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Wie der neue Stadtteil  
Leben-am-Helmut-Zilk-Park 
entsteht

Der Masterplan O (das 
heißt die 15. Version)  
vor Neuplanung des Areals 
zwischen Park und Ost-
bahntrasse

Als 2003 das Großprojekt eines Wiener Haupt-
bahnhofs als Durchgangsbahnhof und Knoten im 
TEN-Netzwerk anstelle der Kopfbahnhöfe Süd- und 
Ostbahnhof begann und die Planung der dadurch frei 
werdenden Flächen in Angriff genommen wurde, 
drehte sich die Städtebaudiskussion in Wien noch um 
Donau-City, Wienerberg City und Monte Laa. Exper-
tInnen warfen diesen Stadtentwicklungsgebieten 
Monofunktionalität, mangelhafte Verkehrserschlie-
ßung und ungenügende öffentliche Räume vor. Im 
Unterschied zu den kritisierten Vorgängern sollte nun 
hier, inmitten der dichten gründerzeitlichen Bebauung 
des Bezirks Favoriten, ein urbaner Stadtteil mit Büros,  
Gewerbeflächen und vielen Wohnungen entstehen. 

Das riesige Bahnhofsareal, bis dahin eher peripher  
gelegen, befand sich plötzlich mitten in der Stadt. Aus 
dem städtebaulichen Expertenverfahren 2004 mit 
zehn geladenen TeilnehmerInnen gingen Theo Hotz/
Ernst Hoffmann, Zürich/Wien, sowie Albert Wimmer, 
Wien, als Sieger hervor (Juryvorsitz: Kunibert Wach-
ten). Ihr aus einer Überarbeitung entstandener 
gemeinsamer Masterplan wurde im gleichen Jahr vom 
Wiener Gemeinderat beschlossen. Nach dem Beschluss 
des Flächenwidmungs- und Bebauungsplans mussten 
drei Umweltverträglichkeitsprüfungen absolviert 
werden: eine für die Bahninfrastruktur, eine für die 
Straßen und – erstmals in Österreich – eine für das 
städtebauliche Projekt. 
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Testplanungen für das Baufeld 
C.17 aus dem kooperativen  
Verfahren. Auf diesem Baufeld 
werden die Projekte Haus am 
Park (feld72/Kallco), Mio (Studio-
VlayStreeruwitz/Heimbau),  
Gleis 21 (einszueins Architektur/ 
Schwarzatal) und Favorita I 
(Room 8 Architects/WBV-GFW) 
realisiert.
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Bildungscampus Sonnwendviertel 
von PPAG nach dem Cluster- 
Konzept 

Das Sonnwendviertel West mit 
Wohnbauten von Geiswinkler & 
Geiswinkler/Kallco (links), Klaus  
Kada, Riepl Kaufmann Bammer,  
Studio Vlay/win4wien (Mitte hinten) 
und DMAA/ÖSW (rechts)
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Randbebauung und eine hohe, mit öffentlichkeitsorien-
tierten Nutzungen ausgestattete 	Sockelzone den  
Rahmen für die Promenade. Die Vielfalt der Bauplatz-
größen soll unterschiedliche Bauträger interessieren. 
Kapillare Querungen führen als Fußwege direkt durch 
die Baufelder zum Park und zur Bahntrasse. Für die 
Baufelder wird die Ausarbeitung eines Regelwerks vor-
geschlagen, das ergänzend zum Flächenwidmungs-  
und Bebauungsplan Flächen, Höhen, Baukanten, Durch-
lässigkeit, Nutzungsvorgaben sowie Regeln für die 
Sockelzone definiert. Die Straßenbahn wird südwest-
lich des Parks geführt, zu den Stationen werden jeweils 
Querungen durch die Bebauung geschnitten. Die 
Erschließung mittels Individualverkehr erfolgt am 
nordöstlichen Rand durch eine „Bahnuferstraße“, ent-
lang derer gewerbliche Flächen sowie Sammelgaragen 
situiert werden sollen.

Vom Masterplan bis zur Verwertung

Nach dem Ende des kooperativen Verfahrens 2013 
entwickelte die ÖBB-Immobilienmanagement in Ko- 
operation mit der Stadt Wien das neue Projekt so weiter, 
dass es als Grundlage für einen Flächenwidmungs- und 
Bebauungsplan dienen konnte. Dazu mussten zunächst 
alle wesentlichen Veränderungen gegenüber dem alten 
Masterplan mit den betroffenen Dienststellen der Stadt 
und der ÖBB hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit geprüft 
werden, insbesondere in Bezug auf die Straßenbahn- 
und Straßenführung. Die Anschlussstellen im Norden 
und im Süden mussten erhalten bleiben, dazwischen 
konnte man die Straße nach Osten verlegen. Ebenso blie-
ben der geplante Arsenalsteg und die scharfe Kante des 
bereits fertig geplanten Parks bestehen. Die geplante 
Bebauung sollte etwa 200.000 Quadratmeter Bruttoge-
schoßfläche ausmachen. Parallel wurden Rahmen- 
bedingungen für die Nutzung und die Verwertung der 
nun definierten Grundstücke sowie die Beauftragung 
eines Freiraum- und eines Mobilitätskonzepts zwischen 
den Partnern ÖBB und Stadt Wien festgelegt. Im Dezem-
ber 2014 wurde schließlich der Flächenwidmungs- und 
Bebauungsplan beschlossen, sodass zwischen 2015 und 
2017 die Verwertungsverfahren durchgeführt werden 
konnten. Für die Baugruppen- und Quartiershäuser- 
verfahren beauftragte die ÖBB-Immobilienmanagement 
einen Verfahrensorganisator, alle anderen Verkaufs- 
verfahren wurden selbst durchgeführt. Auf zwei Bau-
plätzen im Areal war geförderter Wohnbau vorgesehen, 
der zweistufige Bauträgerwettbewerb dafür fand von 
Juni 2015 bis Februar 2016 statt. Der Gestaltungswettbe-
werb für die Hochgaragen war schließlich 2016. Die  
Bauten im Stadtteil Leben am Helmut-Zilk-Park werden 
zwischen Anfang 2018 und Anfang 2021 fertiggestellt.

Das Freiraumkonzept

Das Landschaftsarchitekturbüro Yewo Landscapes 
erstellte im Auftrag der ÖBB ein Konzept für den Frei-
raum des Viertels, das unter anderem einen Element- 
katalog für die Gestaltung der öffentlichen und privaten 
Freiräume bietet. Abgesehen von der Seestadt Aspern 
war Derartiges in Wien bisher nicht üblich. Unter dem 
Titel „Strategien des Öffentlichen“ schlug das Konzept 
vor, mithilfe der durchgängigen Promenade aus großen 
Betonsteinen und einer überall gleichen Flächenzonie-
rung Einheit zu schaffen und mithilfe von Bäumen  
und Licht einen erkennbaren Rhythmus durch den 
Stadtteil zu ziehen. Wiedererkennbare Elemente sind 
die „Freiraumbänder“ in Ortbeton, also Streifen, auf 
denen Funktionen wie Beleuchtung, Pflanztröge, Sitz-
bänke und Fahrradständer gebündelt werden – sie sol-
len Identität bieten. Die Plätze, die entlang der Prome-
nade aufgereiht sind, erzeugen durch verschiedene 
Nutzungsangebote und Konfigurationen ein differen-
ziertes Stadtbild. Wasser, Grün und helle Pflasterung 
sollen auch in heißen Sommern zu einem angenehmen 
Stadtklima beitragen. Während die Promenade dezi-
diert urban ist, werden die Oberflächen zum Park hin 
immer weicher und verzahnen diesen so mit dem Vier-
tel. Es gibt keine markante Grenze zum Park, wie das 
am westlichen Parkrand der Fall ist, sondern die Bau-
felder, die Gebäude und Höfe stoßen direkt an den 
Rasen. Eine Besonderheit des Viertels sind die umfang-
reichen öffentlich zugänglichen, aber im Privatbesitz 
befindlichen Flächen vor den Gebäuden. Diese sind teils 
in ihrer Materialität nicht vom öffentlichen Gut zu 
unterscheiden, teils bestehen sie aus unversiegelten 
„Möglichkeitsräumen“, die vom jeweiligen Bauträger 
unter Beteiligung der zukünftigen BewohnerInnen 
gestaltet werden müssen. Aufgrund der Kapillaren sind 
auch viele Höfe zugänglich, sie bilden einen Teil der 
räumlichen Abstufung zum Park und bestehen somit 
ebenfalls aus härteren Oberflächen, die der Promenade 
ähneln, sowie unversiegelten, begrünten Flächen, die mit 
Zierobst bepflanzt sind. Die „Schwelle“ zum Park soll 
erkennbar, aber möglichst schwach gestaltet werden, 
dafür werden sogenannte „Ha-Has“ vorgeschlagen, also 
Sitzmauern, die durch Absenkung des Bodens unsicht-
bar gemacht werden. Die beiden „Eingänge“ ins Quartier 
im Norden und Süden werden durch Wasserspiele im 
öffentlichen Raum, einen Brunnen und einen Wasserlauf, 
akzentuiert.

Das Mobilitätskonzept

Die Stadt Wien beauftragte das Planungsbüro  
raum & kommunikation mit der Erstellung eines  
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Nutzungsmöglichkeiten im  
Stadtquartier, sowohl im öffent- 
lichen Raum als auch in privaten  
Freiräumen 
 
Hochgarage an der Bahntrasse
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„Es ging hier darum, ein Stück Stadt, 
nicht ein Stück Siedlung zu bauen“ 

Planungsareal um den Wiener 
Hauptbahnhof mit Quartier  
Belvedere und Sonnwendviertel. 
Das Planungsgebiet liegt voll- 
ständig im 10. Bezirk Favoriten 
und grenzt an die Bezirke  
Landstraße und Wieden.

Wie alles begann. Der Neustart für  
Leben am Helmut-Zilk-Park

Was wird im Stadtteil Leben am Helmut-Zilk-Park anders 
sein als bei anderen Stadtentwicklungsgebieten, was ist 
das Besondere?

Josef Kaindl: Die Kleinteiligkeit. Der erste, westli-
che Teil des Sonnwendviertels besteht aus Großprojek-
ten in klaren Strukturen. Hier, östlich des Parks, gab es 
andere Bedingungen, andere Zielgruppen, wie bei-
spielsweise Baugemeinschaften, kleinere Grundstücke. 
Das war für uns neu.

Max Rieder: In Deutschland sind heute die Kon-
zeptverfahren im Kommen, die wir hier vor vier Jahren 

begonnen haben. Es war neu, dass man einen offenen 
Aufruf macht: Welche Angebote wollen wir für den 
Stadtteil, die über klassische Wohn- und Büroimmobili-
en hinausgehen? Das habe ich als spannend und einzig-
artig empfunden. Wie kann man diese vielen Ideen 
mischen, welche Synergien kann man entwickeln? Und 
wir konnten im Verfahren ein Stimmungsbild mitge-
ben, welche Art von Milieu uns vorschwebt, um den 
Geist der Teilnehmer zu öffnen, sich mit dem Ort ausei-
nanderzusetzen: Was kann anregend, frequenzbrin-
gend, bestimmend werden?

Christoph Chorherr: 2011 stand dieser Stadtteil 
zur Diskussion. Es gab einen groben Masterplan, aber 
es war unklar, wie man damit umgehen sollte. In einem 
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hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur und der Anbin-
dung an das urbane Favoriten. Aber es ist vieles passiert, 
das positiv auf das Viertel wirkt. Die Favoritner Wirt-
schaft sagt bereits, dass sich die Besucher in der Fußgänger- 
zone verändern, weil hier andere Leute hergezogen sind. 
Wenn wir es schaffen, hier das alte und das neue Favo- 
riten zu verknüpfen, wird das ein riesiger Erfolg. Ich bin 
zuversichtlich, dass wir die Verbindung zum alten  
Favoriten mit den Erdgeschoßen schaffen werden, dass 
die Erdgeschoße in der Gründerzeitstadt aufgewertet 
werden.

Christoph Chorherr: Wenn man sich den Plan 
dieses Gebiets ansieht, wird man erkennen, dass die 
Lage hier gar nicht so optimal ist, das Areal ist abge-
schottet durch die Bahn. Es ist kein Zufall, dass hier 
eine Gewerbezone geplant war. Deshalb glaube ich, es 
gibt viel mehr Orte in der Stadt, auch weiter draußen, 
wo man Stadt anstelle von Siedlung bauen kann. Die 
Voraussetzung dafür ist Dichte an Menschen. Es muss 
ja nicht nur um Handel gehen. Es gibt beispielsweise  
in vielen Außenbezirken einen Mangel an Gastronomie. 
Ich glaube, wir sollten auch in Bezirken wie dem 10., 
11., 21., 22. und 23. viel ambitionierter sein und dort 
Stadt versuchen; Voraussetzungen schaffen dafür, dass 
Leute sagen, für dort habe ich eine Vision. Entschei-
dend dafür ist Zeit. Der Zeitablauf für Bauträger und  
für Menschen, die Räume suchen, ist verschieden, da 
besteht ein Mismatch. Uns ist es hier gut gelungen,  
diesen Mismatch zu überbrücken, urbane Nutzer hier-
herzubringen. Diese Leute kennen normalerweise  
niemanden aus der Bauwirtschaft. Der Berufsstand, der 
das überbrückt, sind die Architekten. Die haben den 
Bauträgern beispielsweise Kulturleute gebracht für die 
Erdgeschoße und die Nutzungsmischung. Aber dafür 
braucht es eigene Zeitabläufe und die nötige Offenheit.

Konzeptverfahren als Werkzeug  
der Stadtproduktion

Max Rieder: Kooperative Verfahren können auch 
sehr verschieden laufen, es braucht dafür die Möglich- 
keit der Fantasie, die gibt es nicht überall. Wenn unklar 
ist, wer die Ideen dann umsetzen wird, hilft das Ver- 
fahren gar nicht.

Christoph Chorherr: Der Punkt ist nicht das 
kooperative Verfahren, das macht den Städtebau. Zent-
ral ist die Vergabe an Bauträger. Wenn die Bauträger 
von Anfang an die Grundstücke besitzen, wie in einem 
Konsortium, ist eine interessante Entwicklung viel 
schwieriger. Hier bekam man ein Grundstück nur mit 
einer guten Programmierung. Das ist auch ein Hinweis 
in Richtung Wohnfonds, die Qualität ist stark von den 
Akteuren und der Programmierung abhängig. Man 

muss zeigen, dass man es ernst meint und etwas ver-
langt. Und das hängt von der Ausschreibung und der 
Jury ab.

Max Rieder: Ich habe kürzlich mit einer Journalis-
tin über das Areal Leben am Helmut-Zilk-Park gesprochen, 
die konnte es gar nicht fassen, wie viele verschiedene 
Ideen, Programme, Nutzungen an diesem Ort versam-
melt sind.

Robert Kniefacz: Wesentlich ist die Art der Ver- 
gabe der Grundstücke und der richtige Städtebau, der 
das ermöglicht. Der Städtebau hier hätte auch total  
vernichtet werden können, indem man eine traditionel-
le Siedlung baut. 

Ulrike Hahn: Da kommen wir zu dem Thema, was 
alle aus dem Verfahren lernen könnten. Die Kleinteilig-
keit macht es auch schwer, zum Beispiel weil der Platz 
für Baustelleneinrichtungen beschränkt ist. Aber die 
Möglichkeit, im Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 
Bereiche als „Geschäftsviertel“ auszuweisen, hat sehr 
geholfen, die Bauträger von unserem Konzept für die 
Sockelzone zu überzeugen. Nicht alle Ziele kann man so 
einfach erreichen.

Besondere Qualitäten im  
Entwicklungsgebiet

Christoph Chorherr: Es gibt einiges, das hier neu 
ist: Erstens ein für Wien ungewöhnliches Maß an 
Kleinteiligkeit und damit Vielfalt. Zweitens die Erd- 
geschoßzone und dass die Akteure dafür früh feststan-
den. Drittens die vielen Baugruppen, die interessante 
Akteure ins Gebiet gebracht haben. Viertens die hohe 
Sorgfalt hinsichtlich der Qualitäten des öffentlichen 
Raums. Fünftens das durchdachte Mobilitätskonzept 
von Anfang an, detailliert bis in die rechtliche Umset-
zung. Hier ist immerhin auch der neue Mobilitätsfonds 
der Stadt Wien entstanden. Die Bauträger finanzieren 
die alternative Mobilität mit. Das hat in Summe dazu 
geführt, dass sehr interessante Architekten, Gewerbe-
treibende, Akteure sich frühzeitig mit dem Projekt 
identifiziert und dem einen tollen Spirit gegeben 
haben. Es gibt nicht nur ein Ding, das Qualität macht, 
sondern es geht ums Zusammenspiel vieler Themen – 
das ist nicht „die Holzsiedlung“ oder „die Erdgeschoß-
siedlung“ oder „die Baugruppensiedlung“, sondern hier 
ist die Vielfalt des Städtischen in hohem Maß gelungen.

Josef Kaindl: Für mich ist die Verknüpfung von 
öffentlichem Raum und Gestaltung der Bauplätze her-
vorragend gelungen, das war bisher meist streng abge-
grenzt, jeder hat nur auf den eigenen Bauplatz geblickt. 
Ich finde, wir sollten für zukünftige Entwicklungen 
davon lernen. Wir sollten das im Sonnwendviertel 
Gelernte mitnehmen und gewisse Dinge fix vorgeben: 
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solchen Kriterien zu jurieren. Wir haben uns  
große Mühe gegeben mit der Jury.

Lieblingsprojekte im Areal

Christoph Chorherr: Mein Lieblingsprojekt sind 
die sechs Baugruppen, die hier ein Ausmaß an urbaner 
Vielfalt bieten, die in Wien nahezu einmalig ist. Die 
sind seit 2015 engagiert am Entwickeln, am Ideenein-
bringen, Finanzieren, Menschenhinbringen, so wie sich 
eine Pflanze lange auflädt, um dann im Frühling zu blü-
hen [ → 64, 66, 68, 76, 80, 82 ]. 

Josef Kaindl: Für mich ist es der Freiraum, der 
Boulevard der Bloch-Bauer-Promenade, die Anbindung 
an den Helmut-Zilk-Park. Das alles gibt dem Viertel  
Leben. Und ich muss auch positiv abschließen: Ich bin 
seit 15 Jahren mit allen Bauprojekten in Favoriten 
befasst, aber diese Entwicklung war Neuland für mich. 
Ich bin dankbar, dass wir das so erleben durften.

Max Rieder: Ich finde, wir haben sehr gut als ler-
nendes Gremium funktioniert: Wir haben ja drei Ver-
fahren mit jeweils zwei Stufen hintereinander betreut, 
wir haben nachjustiert und reflektiert, und wir haben 
uns alle hinsichtlich unserer eigenen Themen und 
Anliegen zurückgehalten zugunsten des Ganzen, um 
das zu erfahren, was man selbst nicht sieht, was die 
anderen sehen. Ich finde es auch wichtig, dass es dort 
zwei, drei Projekte gibt, die etwas produzieren, also 
produzierendes Gewerbe. Das ist ein Thema, das wieder 
stärker in die Stadt kommen wird.

Robert Kniefacz: Ich habe viele Lieblinge, aber 
besonders interessant finde ich das Haus der Musik  
[ → 70 ] und das Haus der Architekten [ → 78 ].

Christoph Hrncir: Vieles ist ja noch nicht da, des-
halb ist es für mich schwierig, schon eine Entscheidung 
zu treffen. Es wird spannend, ob die Wirkungen, die 
uns präsentiert wurden, so spürbar werden. Wo das am 
besten funktioniert: Das wird mein Lieblingsprojekt.

Max Rieder: Ich hoffe auf ein Pingpong zwischen 
den Häusern. Und dass es dann auch einen simplen  
Friseur und eine normale Pizzeria geben wird. Diese 
Bescheidenheit ist mir abgegangen, weil alle so große 
Ansprüche hatten.

Ulrike Hahn: Für mich ist nicht ein einzelnes Pro-
jekt das liebste. Ich bin froh, dass uns das Freiraum- 
konzept gelungen ist – und dass wir es selbst umgesetzt 
haben. Ich bin davon überzeugt, das wird großartig,  
das wird ein öffentlicher Raum mit Aufenthaltsqualität  
wie im Park. Die einen sind im Park Fußball spielen,  
die anderen sitzen unter einer Platane und trinken 
Kaffee. 
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Werkzeuge und Verfahren 
der Stadtproduktion

Das neu geplante Areal  
östlich des Helmut-Zilk-Parks. 
Westlich und südlich des Parks 
schließt das Sonnwendviertel 
West an.

Die Ansprüche für die Planung des neuen Stadt-
quartiers waren hoch: Hier sollten kleinteilige, vielfältige 
Gebäude nicht allein Wohnen, sondern diverse Nutzun-
gen aufnehmen, um so den Rahmen für einen urbanen 
Stadtraum zu bilden und zur nachhaltigen „Stadt der 
kurzen Wege“ beizutragen. Arbeiten, Alltagserledigun-
gen machen, einkaufen, die Freizeit verbringen – all das 
sollte im Viertel selbst möglich sein und so unnötige 
Verkehrsströme vermeiden. Durch vielfältige AkteurIn-
nen sollten Monotonie und Schlafstadtcharakter vermie-
den werden: einerseits unterschiedliche EigentümerIn-
nen von Gebäuden und diverse Gewerbetreibende in der 
Sockelzone, aber auch aufgrund vielfältiger Wohn- und 
Lebensformen in den Wohngeschoßen verschiedenste 

BewohnerInnen. Dementsprechend ging es um hoch-
wertig gestalteten öffentlichen Raum, der allerdings nur 
dann gut nutzbar ist und frequentiert wird, wenn die 
Aufenthaltsqualität für FußgängerInnen und die Benutz-
barkeit für RadfahrerInnen gegeben ist – der motorisier-
te Individualverkehr musste somit beschränkt werden. 
Damit war von Beginn an klar, dass die für diese vielfäl-
tigen Ansprüche nötigen Festlegungen nicht allein im 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan und den Kauf-
verträgen gemacht werden konnten. Eine Vielzahl von 
Vorgangsweisen und Werkzeugen war nötig, die auf 
Basis des neuen Masterplans ausgearbeitet, zwischen 
ÖBB-Immobilienmanagement und Stadt Wien verein-
bart und schließlich gemeinsam umgesetzt wurden.
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Urbanes Regelwerk und 
Verwertungskonzept

Jene Aspekte, die nicht im Plan festgelegt werden 
konnten, wurden in einer Vereinbarung zwischen ÖBB- 
Immobilienmanagement und Stadt Wien unter dem Titel 
„akkordiertes Verwertungskonzept“ definiert. Dieses 
Papier umfasst eine Beschreibung der städtebaulichen 
Vision, eine Liste der Parzellen samt Nutzungen, das 
sogenannte „urbane Regelwerk“, Methoden der Quali-
tätssicherung und die Verwertung der verschiedenen 
Grundstückstypen samt Kaufpreisen und Auswahlkrite-
rien: Baugruppen, Quartiershäuser, freifinanzierter 
Wohn- und Bürobau sowie Gewerbeflächen, geförderter 
Wohn- und Bürobau, Hochgaragen-Grundstücke mit 
Gewerbenutzung sowie das Grundstück für das Sozial-
zentrum. Die Bebauungsform wurde als „aufgelöste, 
poröse Blockrandbebauung“ bezeichnet, die somit einer-
seits die öffentlichen Räume begrenzte und definierte 
und andererseits Durchblicke und Durchwegungen ins 
Innere der Baufelder bot. Das „urbane Regelwerk“ legte 
die Charakteristik und Ausformung der öffentlichen 
Räume, die Umsetzung der „Stadtsockelzone“ (Nutzung, 
Raumhöhe, fixierte Miete, Quartiersentwicklungs- 
beitrag zur Absicherung der Nutzung) und das Konzept 
für den ruhenden Verkehr fest. Die Grundstücke für 
Baugruppen und Quartiershäuser wurden im zweistufi-
gen qualitätssichernden Konzeptverfahren zum Fixpreis 
verwertet. Juriert wurden die eingereichten Projekte 
durch das Quartiersentwicklungsgremium. Dieses Gre-
mium war allerdings nicht allein Jury, sondern wirkte 
ansatzweise als Stadtteilbeirat, indem es die Entwick-
lung über mehrere Jahre begleitete und somit Verbin-
dungen zwischen verschiedenen Projekten und Kon-
zepten herstellte. Parallel dazu gab es ein frühzeitig 
startendes Stadtteilmanagement, das von der Gebiets-
betreuung Favoriten übernommen wurde. Alle anderen 
Grundstücke wurden im Rahmen von üblichen Best- 
bieterverfahren verkauft.

Die Verkaufsverfahren für 
Baugruppen und Quartiershäuser

Jene Projekte, die aus den wettbewerblichen Ver-
fahren für Quartiershäuser und Baugruppen entstanden, 
sind so über das ganze Areal verteilt, dass sie die städte-
bauliche und Nutzungsqualität für das ganze Projekt- 
gebiet positiv beeinflussen und somit gleichsam als 
„Juwelen“ am Stadtkörper die Qualität des Stadtviertels 
insgesamt steigern. Für vier Grundstücke wurde eine 
Nutzung durch Baugemeinschaften festgelegt und ein 
entsprechendes Verfahren gestartet. Dabei konnten die 
sich bewerbenden Gruppen auswählen, ob sie gefördert 

oder freifinanziert bauen wollen. Nach dem Modell des 
Baugruppenverfahrens wurden auch zwei sogenannte 
Quartiershäuserverfahren durchgeführt, zunächst im 
Süden, dann im Norden. Auch diese insgesamt elf Grund-
stücke waren über das gesamte Gebiet verteilt. Quar-
tiershaus bedeutet in diesem Kontext, dass es sich um 
gemischt genutzte Häuser mit höherem Anspruch an die 
Architektur handelt. Für diese Häuser war vorgegeben, 
dass sie freifinanziert errichtet werden müssen. Die erste 
Tranche der Grundstücke wurde zum Fixpreis verkauft, 
beim zweiten Quartiershäuserverfahren im Norden 
wurden die Grundstücke im Baurecht über 80 Jahre 
vergeben. 

 
 
Die Verwertungsverfahren für alle 
anderen Grundstücke

Für die Durchführung der Baugruppen- und Quar-
tiershäuserverfahren wurde ein Verfahrensorganisator 
beauftragt. Alle weiteren Grundstücke für Wohn- und 
Bürohäuser wurden über den Wohnfonds im Bauträger-
wettbewerb oder über konventionelle Verkaufsverfahren 
durch die ÖBB-Immobilienmanagement selbst vergeben. 
Ebenso wurden die Garagen- und Gewerbegrundstücke 
sowie das Grundstück für das Sozialzentrum verkauft. In 
allen Fällen wurden spezifische Vorgaben, beispielsweise 
hinsichtlich der Gestaltung und Nutzung der Sockelzone, 
der Ausführung der Freiräume und der Stellplätze per 
Kaufvertrag überbunden. Für die Garagengrundstücke 
war weiters die Durchführung eines Wettbewerbs mit 
Schwerpunkt auf die Fassadengestaltung und die Erdge-
schoßzone vorgegeben. Im neuen Stadtteil werden insge-
samt 6 Prozent der Bruttogeschoßfläche durch Baugrup-
pen (gefördert und freifinanziert) errichtet, 25 Prozent 
mit Quartiershäusern bebaut, 7,5 Prozent mit anderen 
geförderten Wohnbauten, 19 Prozent mit Garagen- und 
Gewerbebauten sowie 40 Prozent mit anderen freifinan-
zierten Wohn- und Bürobauten. 

Ablauf der Baugruppen- und 
Quartiershäuserverfahren

Für die Baugruppen- und Quartiershäusergrundstü-
cke waren jeweils zweistufige Verwertungsverfahren 
vorgesehen. Das Baugruppenverfahren bestand aus einer 
viereinhalbmonatigen ersten Stufe und einer sieben- 
monatigen zweiten Stufe, damit die Gruppen ausreichend 
Zeit hatten, ihre Projekte zu entwickeln und genügend 
Gruppenmitglieder zu suchen. Vor der ersten Phase  
fanden zwei Informationsveranstaltungen statt, bei 
denen die Rahmenbedingungen des Verfahrens erläutert 
wurden. Bei der zweiten Veranstaltung konnten sich 
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„Das ist ja eigentlich Stadt, 
dass nicht alles gleich ist“

Verortung der Möglichkeitsräume 
auf halböffentlichen Flächen, die  
zu den Bauparzellen gehören,  
im Rahmen des Freiraumkonzepts

Die wichtigsten Elemente des  
Entwicklungskonzepts 
 

Was erwarten Sie sich vom neuen Quartier Leben am 
Helmut-Zilk-Park?

Vera Layr: Ich erwarte mir hier einen attraktiven 
und lebendigen Stadtteil, darauf bin ich schon sehr neu-
gierig. Nicht ganz so sicher bin ich mir, ob die Erdge-
schoßzonen so gut funktionieren, ob es genug Nachfra-
ge, Kaufkraft geben wird. Aber ich glaube, dass es sehr 
schön wird und die Leute sich sehr wohlfühlen werden.

Ulrike Hahn: Nachdem wir uns hier sehr enga-
giert haben, erwarten wir uns, die planerischen Früchte 
zu ernten, selbst wenn wir als ÖBB nicht mehr mit 

dabei sind. Das heißt die positiven Auswirkungen der 
kleinen Parzellen, der Arbeit, die wir ins Bewusstsein 
für die Erdgeschoßzone bei den Bauträgern gesteckt 
haben, und so weiter. Wir rechneten am Anfang nicht 
damit, dass das Freiraumkonzept direkt von uns umge-
setzt werden kann, sondern dachten, dass wir jeden 
Bauträger davon überzeugen müssen. Da hätten wir 
sicherlich andere Ergebnisse bekommen. Und ich glau-
be, dass es in der Nachbarschaft ein interessantes und 
spannendes Zusammenleben geben wird, weil sich die 
Bewohner schon jetzt stärker mit ihrer zukünftigen 
Wohnumgebung identifizieren als anderswo. Nur beim 
Mobilitätskonzept bin ich mir noch nicht sicher, wie 
gut das funktionieren wird.



40

Gudrun Peller: Ich möchte an ein paar Stichworte 
anknüpfen: Mobilitätskonzept, Kleinteiligkeit, Leben-
digkeit. Ich glaube, es wird ein lebendiger Stadtteil, weil 
die Leute von der Hochgarage zu ihrer Wohnung gehen, 
allein schon dadurch wird das lebendiger sein als ande-
re Stadtentwicklungsgebiete. Ich sehe eine große Dich-
te an Baugruppen, und davon erwarte auch ich mir star-
ke Impulse für den Stadtteil.

Wencke Hertzsch: Ich denke zuvorderst an Leben-
digkeit, Kleinteiligkeit und Vielfalt im Grätzel. Die Bau-
gruppen als Impulsgeberinnen finde ich sehr wichtig. 
Das ist auch eine Erfahrung aus der Seestadt Aspern: 
Die sind eine wichtige Gruppe, weil sie für das Stadtteil- 
management ansprechbar sind. Dadurch kann man  
Drive aufbauen. Und das Verkaufsverfahren war anders 
als viele andere, da erwarte ich mir Impulse für zukünf-
tige Planungsprozesse: sehr konzeptorientiert, sehr 
kooperativ. Das unterstützt den räumlichen Impact.

Roland Krebs: Das urbane Regelwerk war die 
Grundlage für alle Elemente der Entwicklung inklusive 
der Kleinteiligkeit, da wurde alles festgeschrieben.  
Dieser neue Zugang war möglich, weil die ÖBB dafür 
offen waren und weil wir einen intensiven fachlichen 
Austausch mit der Seestadt Aspern gepflegt hatten.  
Wir wollten Know-how in dieses kleinere Gebiet über-
setzen, das – anders als in Aspern – keine eigene Ent-
wicklungsgesellschaft hatte, sondern nur zwischen 
ÖBB und Stadt Wien abgestimmt war. Was ich als sehr 
positiv und ausbaufähig für andere Projekte sehe, sind 
die Erdgeschoßzone mit dem niedrigen Mietzins und 
die fixen Grundstückspreise, sodass die Verkaufsver-
fahren nicht über den Preis entschieden werden, son-
dern über die Konzepte, bewertet von einem Quartiers- 
entwicklungsgremium. Ich glaube, das hat es vorher so 
nicht gegeben. [In einem ähnlichen Modell von Kon-
zeptverfahren, genannt Bauträgerwettbewerb, werden 
in Wien Grundstücke für geförderten Wohnbau in grö-
ßeren Entwicklungsgebieten verkauft.]

Vera Layr: Das glaube ich auch, darum bin ich so 
neugierig, wie sich das in der Umsetzung bewährt.

Dominik Scheuch: Als wir in das Projekt einstie-
gen, war das kooperative Verfahren abgeschlossen, aber 
der Freiraum war ein weißer Fleck. Das war für uns 
spannend, weil das Areal baulich sehr vielfältig war.  
Uns ist das sofort aufgefallen: kleinteilige Bebauungs-
struktur, kleinere Einheiten, guter Mix an unterschied-
lichen Bauträgern, Genossenschaften, institutionellen 
Anlegern, Baugruppen. Man will ja oft kleinteilig  
planen. Schlimmstenfalls gibt es dann eine kleinteilige  
Fassade und dahinter steht der 400-Wohneinheiten- 
Brummer. Was bei Leben am Helmut-Zilk-Park so beson-
ders war, war diese enorme Akteursvielfalt. Es war aus 
Perspektive der Qualitätssicherung wichtig, was da  
an Kontrolle entstanden ist, weil so viele auf die 

Entwicklung geschaut haben. Gerade im ersten Quar-
tiershäuserverfahren gab es ein unglaubliches Feedback 
auf unser Freiraumkonzept. Viele Akteure haben das 
sehr ernst genommen. Es gab nicht nur Bewusstseins-
bildung für die Erdgeschoßzone, sondern auch 
Bewusstseinsbildung für den Freiraum.

Vera Layr: Dass der Freiraum auch das Erdge-
schoß und das ganze Gebäude prägt! Dieses Bewusst-
sein zu schaffen war sehr wichtig.

Dominik Scheuch: Der Freiraum ist jetzt der Kitt, 
der die Projekte zusammenhält. Die größte Aufregung 
war ja die Entscheidung, die Bloch-Bauer-Promenade 
nicht als Fußgängerzone, sondern als Wohnstraße 
umzusetzen.

Gudrun Peller: Das Freiraumkonzept wird zur 
Lebendigkeit beitragen, weil es die lebendige Erdge-
schoßzone unterstützt. Mit den Stadtmöbeln wird die 
Bloch-Bauer-Promenade als qualitätsvoller Freiraum 
für die Bevölkerung fast wie ein kleiner Naherholungs-
raum funktionieren.

Steuerung der Umsetzung und  
Qualitätssicherung

Roland Krebs: Ich finde es problematisch, dass das 
Gebiet jetzt allein gelassen ist und es keine Steuerung 
mehr gibt. Nur die Gebietsbetreuung macht Stadtteil-
management mit einem begrenzten Aufgabenspektrum. 
Man hat aus diesem Projekt viel gelernt für zukünftige 
Projekte, beispielsweise am Nordbahnhof mit der Erd-
geschoßzonen-Gesellschaft, die die Sockelzone kuratie-
ren wird. Das war der Beginn eines neuen Diskurses. 
Vorher gab es die neoliberale Tendenz, dass man die 
Bauträger machen ließ, was sie wollten. Man hat eher 
in Siedlungen gedacht und ursprünglich war auch die-
ses Gebiet als Siedlung gedacht. Das wurde durch das 
kooperative Verfahren mit Urbanitätscharakter 
aufgeladen.

Dominik Scheuch: Was mir zum Widmungsthema 
einfällt: Hier wurde die maximale Bruttogeschoßfläche 
pro Bauplatz festgelegt, im Flächenwidmungs- und 
Bebauungsplan hat das sehr dicht ausgesehen. Aber in 
Wirklichkeit konnten die Architekturbüros auf der  
Parzelle relativ viel jonglieren. Wie unterschiedlich die 
Architekten reagiert haben, war spannend. Im Sinne 
der Vorbildwirkung: Wie kann man so widmen, dass es 
mehr Gestaltungsspielraum gibt, als nur die Fassaden 
auszusuchen? Das war durch die Konzeptverfahren 
natürlich noch einmal herausgefordert.

Gudrun Peller: Bei der Qualitätssicherung war es 
für uns als Gebietsbetreuung schwierig, dass wir nicht 
ressortübergreifend vernetzen und Zusammenschau 
leisten konnten. Das wäre hinsichtlich Infrastruktur 
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Stadtteilplan für das Sonnwend- 
viertel mit Verortung interessanter 
Nutzungsangebote

Ablauf des Baugruppenverfah-
rens in zwei Stufen über mehr  
als ein Jahr. Die erste Stufe  
war wettbewerblich, die zweite 
Stufe diente ausschließlich  
der Qualitätssicherung
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Konzeptverfahren Nutzungskonzepte zu verlangen, 
aber in einer programmatischeren Form: Welche Art 
von Raum ist das, eine Bäckerei, eine Werkstatt, ein 
Büro? Zu welchen Konditionen willst du es anbieten? 
Und man garantiert vertraglich, dass es nicht Wohn-
nutzung oder Nebenfläche ist. Dann kann man die 
Angebote im Vergleich bewerten.

Lieblingsprojekte im Gebiet

Vera Layr: Die zwei Wasserspiele im öffentlichen 
Raum sind meine Lieblingsprojekte, und ich hoffe, dass 
sie gut funktionieren werden.

Gudrun Peller: Das Kallco-Projekt finde ich sehr 
gelungen, weil der Prozess mit Einbindung der Bevöl-
kerung ins Tanzstudiokonzept hervorragend lief [ → 74 ]. 
Ich finde das Quartiershaus der WoGen sehr cool, dieser 
Mut, zwei Baufelder mit Gewerbe, Werkstatt und sehr 
unterschiedlichen Wohntypen zu entwickeln [ → 66 ].  
Und das Tor im Norden von PPAG hat Charme [ → 58 ].

Roland Krebs: Die Musicbox sieht sehr gut aus  
[ → 70 ]. Das ist ein exponiertes Baufeld an einem markan-
ten Punkt.

Ulrike Hahn: Ich würde noch den Stadtelefanten 
nennen: das kleine Haus, bei dem es nicht nur um Erdge-
schoß und Wohnen geht, sondern da traut sich jemand, 
ein kleines Bürohaus zu bauen [ → 78 ]. Ich finde auch das 
Kallco-Projekt gut, weil die Kindertanzschule für uns 
anfangs unwahrscheinlich geklungen hat, aber reali-
siert werden konnte [ → 74 ]. Ich freue mich auf den Nach-
barbauplatz mit den Mikropiloten, da bin ich sehr 
gespannt auf die Nutzungen [ → 72]. Die haben das Thema 
verstanden und werden es spannend umsetzen.

Dominik Scheuch: Wir waren bei zwei Baugrup-
pen beteiligt, Gleis 21 [ → 76 ] und Grätzelmixer [ → 80 ], 
und es war sehr interessant zu sehen, wie unterschied-
lich Baugruppen sein können.

Wencke Hertzsch: Bikes & Rails ist es für mich, 
weil es dort den gemeinwohlorientierten Ansatz der Immo- 
bilienentwicklung gibt [ → 64 ]. Das ist ein Habitat-Projekt, 
wo man sich finanziell beteiligen kann, und das Geld 
wird für den sozialen Mehrwert der Immobilie zur  
Verfügung gestellt. Das zeigt die Vielfalt, die Baugruppen 
haben können. Und das WoGen-Quartiershaus [ → 66 ]!

Robert Korab: Das Projekt neuer Stadtteil gefällt 
mir am besten. Das Rückgrat der Bloch-Bauer-Prome- 
nade, das durchs Viertel geht, und was links und rechts 
davon passiert.

Vera Layr: Ich bin sehr gespannt, wie das Verkehrs- 
beruhigungskonzept mit der Wohnstraße funktionieren 
wird, weil wir doch eine ganze Reihe an Baufeldern 
haben, die mit dem Auto nicht gut erreichbar sind.  
Wie das die Nutzer annehmen, darauf bin ich neugierig.

Robert Korab: Und ich bin gespannt, wie die  
Puzzleteile aneinanderprallen werden. Das ist ja eigent-
lich Stadt, dass nicht alles gleich ist, da wird es sich  
von Aspern unterscheiden. Aspern hat einen starken 
Duktus und ist sehr geplant und rational, das wird  
bei uns etwas anders sein. Vielleicht wird es sich an der 
einen oder anderen Ecke spießen. Das finde ich gut. 
Wenn ich durch die Promenade gehe, wie wird sich das 
anfühlen?
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generationen:leben
Generationenübergreifend  
und gemeinschaftlich wohnen

Der turmartige Wohnbau  
bildet zusammen mit dem Sozial- 
zentrum Cape 10 vom Haupt- 
bahnhof aus das Tor zum neuen 
Stadtviertel. Der elfgeschoßige,  
35 Meter hohe Baukörper staffelt 
sich in zwei Stufen zur anschlie-
ßenden neuen Bebauung hin ab.  
Die Fassade besteht aus einem  
Gitter aus Sichtbeton-Fertigteilen, 
in das Loggien eingefügt sind,  
und verputzten Flächen. Neben 
üblichen geförderten Wohnungen 
und einer Studierenden-WG behei-
matet das Haus auch eine Miet- 
Baugemeinschaft namens „Koloka-
tion im Sonnwendviertel“, die  
generationenübergreifendes, ge- 
meinschaftliches Wohnen bieten 
will und damit unter anderem  
die Zielgruppe 50+ anspricht.  

Die Gruppe Kolokation wird ein 
komplettes Geschoß des Gebäudes 
in Anspruch nehmen. Im dritten 
Obergeschoß befindet sich ein 
zweigeschoßiger Gemeinschafts-
raum mit Küche, der sich zur 
gemeinschaftlichen Dachterrasse 
auf dem niedrigeren Trakt öffnet. 
Zusätzlich sind im ganzen Haus 
Gemeinschaftsräume verteilt.  
Im Erdgeschoß werden ein Bewe-
gungsraum, ein Café und eine 
Gemeinschaftspraxis angeboten. 
Das Projekt ist Resultat des dritten 
Bauträgerwettbewerbs für das 
Sonnwendviertel mit einem thema-
tischen Schwerpunkt auf Gene- 
rationenwohnen.
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EG OG 45 m M 1:750
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OG 1  Büronutzung5 m M 1:750

OG 3  Wohnnutzung
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Stadt, Werk und Wohnen am Hauptbahnhof 
Stadthaus Hauptbahnhof
Zwei Stadthäuser für Gewerbe-Communities

Stadt, Werk und Wohnen ist eine 
Gruppe, die sich die nutzerorien-
tierte Verbindung von Wohnen und 
Arbeiten in architektonisch heraus-
ragenden Gebäuden zum Ziel setzt. 
Ausgangspunkt ist das Konzept 
nutzungsoffener Räume, das unter 
dem Titel „Stadthaus“ schon seit 
vielen Jahren diskutiert wird. Die 
Geschoße eines solchen Stadthauses 
sollen je nach Bedarf grundsätzlich 
überall sowohl Wohnen als auch 
Arbeiten zulassen. Das spezifische 
Konzept von Stadt, Werk und  
Wohnen kombiniert dafür eine 

professionelle, top-down-gesteuerte 
Immobilienentwicklung mit  
Community-Building und einer bot-
tom-up-gesteuerten Programmie-
rung der Häuser, wie man sie von 
Baugemeinschaftsprojekten kennt. 
Im Areal Leben am Helmut-Zilk-Park 
konnte die Gruppe zusammen  
mit einem Bauträger zwei Grund-
stücke erwerben, die als eine Art   
Gewerbe-Baugruppe entwickelt 
werden sollen. In den Häusern kön-
nen auf vielfältige und flexible Art 
und Weise Wohnräume und Arbeits- 
räume in der individuell genau 

passenden Größe kombiniert wer-
den. Dafür braucht es die ent- 
sprechende Grundrisstypologie und 
eine ausreichende Geschoßhöhe 
von 2,80 Metern. Die Erdgeschoße 
bieten außenorientierte Gewerbe-
flächen. Die ursprünglich vor- 
gesehene Außenstelle des Zoom 
Kindermuseums kann leider nicht 
realisiert werden. 
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Ansicht von der Maria-Lassnig-Straße

Ansicht vom Hof

5 m M 1:1000
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M 1:7505 m

Grundstück	  
C.12.D	

Verfahrenstyp 
Baugruppenverfahren

Adresse	  
Emilie-Flöge-Weg 4

Bauträger	  
Familienwohnbau gemeinnützige  
Bau- und Siedlungsgesellschaft 
 
Baugruppe	 
Baugruppe Bikes and Rails, Verein  
zur Förderung gemeinschaftlichen 
Wohnens und nachhaltiger Mobilität 
 
Architektur	  
Architekturbüro Reinberg 
 
KonsulentInnen	  
wohnbund:consult  
(Prozessbegleitung) 
 
Nutzungen	 
Wohnheim mit 18 Wohnungen, Rad- 
café, Flüchtlinge Willkommen; Ge-
meinschafts-/Veranstaltungsraum 
 
Fertigstellung	  
4. Quartal 2019

Bikes and Rails
Kollektives Habitat

Bikes and Rails ist eine Bau- 
gemeinschaft, die erstmals das  
Modell des deutschen Mietshäuser- 
syndikats mit dem Wiener geför-
derten Wohnbau kombiniert: Durch 
den österreichischen Ableger des 
Syndikats habiTAT ist gesichert, 
dass das Haus dauerhaft dem Woh-
nungsmarkt entzogen bleibt; durch 
die Kooperation mit einem gemein-
nützigen Bauträger wird es als 
gefördertes Wohnheim mit entspre-
chend günstigen Mieten realisiert, 
die Gruppe kauft das Haus vor  
dem Einziehen und betreibt es dann 
im kollektiven Eigentum. Zusätz-
lich werden die nötigen Eigenmittel 
über Direktkredite finanziert, 

OG 2

EG

sodass hier insgesamt äußerst preis- 
wert gewohnt wird. Die Baugemein- 
schaft vermietet Räume im ersten 
Stock an den Verein „Flüchtlinge 
Willkommen“ für eine WG, im  
Erdgeschoß ist ein Fahrradcafé vor-
gesehen. Das Haus öffnet sich mit 
vollflächig verglasten Laubengang-
loggien nach Süden. Die Wohnungen 
sind alle durchgesteckt mit „Wahl-
familien“-Räumen nach Süden  
und Individualräumen nach Nor-
den, in den Hof orientiert. Die 
Westwand des Hauses richtet sich 
zum Platz an der Promenade und 
zum Park. Das Gebäude wird in 
Holzriegelkonstruktion als Passiv- 
haus errichtet.
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EG

Grundstück​ 
C.14.B, C.14.C 
 
Verfahrenstyp 
​Quartiershäuserverfahren 2 
 
Adresse​ 
Bloch-Bauer-Promenade 11–13 

Bauträger​ 
Die WoGen Wohnprojekte- 
Genossenschaft

Baugruppe ​ 
Wohngruppe am Stadtbalkon

Architektur 
​feld72 Architekten; transparadiso

Landschaftsarchitektur​ 
Carla Lo Landschaftsarchitektur

KonsulentInnen 
​raum & kommunikation (Projekt- 
entwicklung, Generalplanung) 
 
Nutzungen​ 
44 Clusterwohnungen, Wohn- 
gruppe mit 13 Wohnungen; Stadt-
werkstatt, Büros, Verkaufslokal
 
Fertigstellung​ 

4. Quartal 2020

M 1:7505 m
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WoGen Quartiershaus
Kooperatives Arbeiten und Wohnen

Das WoGen-Quartiershaus der 
ersten neu gegründeten Wohn- 
baugenossenschaft in Österreich 
kombiniert eine Vielzahl von Woh-
nungstypologien und Gewerbe- 
flächen in einem Doppelhaus mit 
gemeinsamem Sockel. Die beiden 
Hauptnutzungen, das gemeinschaft-
liche Wohnen und das kooperative 
Arbeiten, teilen sich Flächen syner-
getisch: den Stadtbalkon am Dach 
des Sockels, die Gemeinschafts- 
küche, den Veranstaltungsraum 
und die Stadtwerkstatt. Der Bau- 
träger Die WoGen, spezialisiert auf 
gemeinschaftliche Wohnformen, 
wird in dem neuen Haus das eige- 
ne Hauptquartier unterbringen.  
Im Clusterwohnhaus gibt es  
auch Geschoße mit 4,5 Metern 

DIE PROJEKTE DES AREALS LEBEN AM HELMUT-ZILK-PARK

Raumhöhe, sodass die Zimmer 
selbst mit Hochebenen und Ähn- 
lichem ausgebaut werden können. 
Die Cluster bestehen jeweils aus 
einigen Kleinwohnungen mit 
Gemeinschaftsräumen. Das Bauge-
meinschaftswohnhaus an der Süd-
seite des Hofs wird mittels Lauben-
gang erschlossen, hier teilen sich 
jeweils einige Wohnungen gemein-
same Flächen. Zwischen den beiden 
Häusern öffnet sich der Innenhof 
mittels Stadtbalkon, der allgemein 
zugänglich ist, zur Promenade. 
Unter dem Stadtbalkon befindet 
sich neben den Gewerbeflächen die 
große gemeinsame Stadtwerkstatt 
im Souterrain.
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Grundstück 
C.17.C 
 
Verfahrenstyp 
Baugruppenverfahren

Adresse 
Bloch-Bauer-Promenade 22

Bauträger 
Schwarzatal

Architektur 
einszueins Architektur

Landschaftsarchitektur 
Yewo Landscapes

KonsulentInnen 
realitylab (Baugemeinschaftsbe-
gleitung)

Nutzungen 
34 Wohnungen, Musikschule,  
Gastronomie, Veranstaltungsraum,  
Medienwerkstatt
 
Fertigstellung 

1. Quartal 2019

Gleis 21 
Solidarisch gestalten 
und genießen

Die Holzfassade fällt auf zwi-
schen den mineralischen Archi- 
tekturoberflächen: Gleis 21 ist ein 
außergewöhnliches Projekt in  
vielerlei Hinsicht. Es handelt sich 
um eine Baugemeinschaft im Rah-
men der Wohnbauförderung als 

Heimmodell in Kooperation mit 
einem gemeinnützigen Bauträger, 
von dem der Verein, der das Haus 
tragen wird, dieses vor dem Einzie-
hen kauft. Die gemeinsame Vision 
für das Haus ist in drei Slogans for-
muliert: solidarisch wohnen, g’scheit 
genießen und medial gestalten.  
Die Gruppe kümmerte sich in der 
Projektentwicklung nicht nur um 
die eigenen Wohnungen, sondern 
wollte dem Viertel etwas bieten, 
vom Veranstaltungsraum im Erd- 
geschoß bis zu Gastronomie, 
Musikschule und Medienwerkstatt. 
Für die technische Ausstattung  
des Saals wurde eine Crowdfun-
ding-Kampagne durchgeführt, dort 
sind Kooperationen mit dem Stadt-
kino, Okto-TV, Radio Orange und 
den Wiener Jugendzentren geplant. 
Die Sockelzone ist zum Umfeld  
und zur Öffentlichkeit orientiert, 
das Dachgeschoß enthält demge-
genüber die großzügigen Gemein-
schaftsräume für die Gruppe selbst. 



77

Dazwischen befinden sich neben 
den Wohnungen für die Gruppen-
mitglieder auch drei Flüchtlings-
wohnungen, die zusammen mit der 
Diakonie betrieben werden. Das 
Haus ist nicht nur mit Holz verklei-
det, sondern auch die Tragkon- 
struktion besteht aus Holz: Tragen-
de Wände aus Holzkastenelementen 
und Kreuzlagenholz, Decken aus 
Kreuzlagenholz und Beton, die 
Erschließung läuft über außen lie-
gende Laubengänge.
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Grundstück	
C.18.C	
 
Verfahrenstyp	  
Quartiershäuserverfahren 1 
 
Adresse	  
Bloch-Bauer-Promenade 23 
 
Bauträger	  
Bloch-Bauer-Promenade 23  
Real GmbH 
 
Architektur	  
Franz&Sue 
 
Nutzungen	 
Kantine, Coworkingspace,  
Architekturbüros, Wohnungen 
 
Fertigstellung 

1. Quartal 2019

Stadtelefant
Inspiriert von der Gründerzeit

Der Stadtelefant ist einerseits 
ein kleines Bürohaus, das eine ähn-
lich hochwertige Arbeitsatmosphäre 
bieten soll wie ein gründerzeitlicher 
Industriebau: außergewöhnliche 
Raumhöhen von 3,20 Metern, große 
Fenster, offene Räume, einfache 
Oberflächen. Andererseits ist er im 
Sockel stark zum Umfeld geöffnet. 
Neben der Kantine, die für Außen-
stehende zugänglich ist, befinden 
sich im Erdgeschoß Büroräume von 
Architekturvermittlungsinstitutio-
nen, der große Raum ist auch für 
Veranstaltungen nutzbar. Das offene 
Erdgeschoß orientiert sich zum Vor-
platz und wird diesen mit seinem 
vielfältigen Programm beleben. Für 
die Projektentwicklung dieses Hau-
ses haben sich mehrere Architektur- 
büros zusammengetan, um ein 

gemeinsames, eigenes Bürogebäude 
zu planen. Es handelt sich also um 
ein Architekturexperiment: Wie ist 
es, wenn man für sich selbst und die 
engsten Kollegen plant? Die Fassade 
ist durch Balkons gegliedert und 
besteht aus Sichtbeton-Fertigteilen, 
auch die Oberflächen im Inneren 
sind aus Beton. Für die besondere 
Raumhöhe wurde auf ein weiteres 
Geschoß verzichtet, das laut Bebau-
ungsplan möglich gewesen wäre. 
Das architektonische Konzept ist auf 
möglichst große Einfachheit ausge-
legt: Die Fertigteilbauweise spart 
Bauzeit ebenso wie Haustechnik, die 
Betonoberfläche mit den quadrati-
schen Fenstern und davor liegenden 
Balkons unterscheidet das Haus 
wohltuend von üblichen Büro- 
gebäuden.
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Grundstück 
C.20.A 
 
Verfahrenstyp 
Quartiershäuserverfahren 1

Adresse 
Maria-Lassnig-Straße 32–34

Bauträger 
Gemeinnützige Bau-, Wohn-  
und Siedlungsgenossenschaft 
Neues Leben
 
Baugruppe 
Verein „Wohnen im Grünen Markt“

Architektur 
Sandbichler Architekten

Landschaftsarchitektur 
idealice

KonsulentInnen 
realitylab (Gemeinschaftsbildung)

Nutzungen 
48 Wohnungen, 
Machhalle, Otelo, Büros
 
Fertigstellung 
2. Quartal 2019
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Grüner Markt
Baugemeinschaft im Gewerbehaus

5 mEG

Markthalle

Eingangshof

Otelo

Scala Publica

Vortragsraum

M 1:1000

DIE PROJEKTE DES AREALS LEBEN AM HELMUT-ZILK-PARK

Das große, dreieckige Grund-
stück zwischen der Maria-Lassnig- 
Straße entlang der Bahntrasse und 
der Bloch-Bauer-Promenade eignet 
sich besonders gut für die Kombina-
tion von Wohnen und Gewerbe.  
Das Projekt Grüner Markt basiert 
auf genau dieser Kombination: Die 
Wohnflächen werden von einer 
Baugemeinschaft genützt, die etwa 
zwei Drittel der Nutzflächen vom 
gemeinnützigen Bauträger kauft 
und als Wohnhaus betreibt, also an 
die eigenen Mitglieder vermietet. 
Zum Heim gehören umfangreiche 
Gemeinschaftsflächen, darunter 
eine große Freitreppe mit Bibliothek, 
die Scala publica, eine Werkstatt, 
eine Gemeinschaftsküche, ein  
Yogaraum und ein Kreativraum. 
Diese Flächen konzentrieren sich 

auf die beiden Dächer des Turms 
und der Halle und aufs Unterge-
schoß. Ein weiteres Drittel der Flä-
chen ist für Gewerbe vorgesehen, 
und zwar vorrangig in der groß- 
zügigen Halle, die zur Promenade 
orientiert ist – die sogenannte 
„Machhalle“, rundum verglast und 
fast 1.000 Quadratmeter groß. Die 
Gewerbeflächen werden vom Bau-
träger vermarktet und betrieben. 
Das Projekt glänzte zunächst mit 
herausragenden Gewerbemietern, 
die dann leider nach und nach 
absprangen. Umso bemerkenswer-
ter ist es, dass das ursprüngliche 
Gewerbekonzept beibehalten wur-
de und mit Beharrlichkeit und 
Engagement die umfangreichen 
Gewerbeflächen doch noch hoch-
wertig vergeben werden konnten.
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 Grundstück	
C.22.A 
 
Verfahrenstyp 
Quartiershäuserverfahren 1

Adresse 
Maria-Lassnig-Straße 36 
 
Bauträger 
at home Immobilien 
 
Architektur 
einszueins Architektur 
 
Landschaftsarchitektur 
Carla Lo Landschaftsarchitektur

Nutzungen 
31 Wohnungen, Wohnheim,  
2 Gewerbeeinheiten
 
Fertigstellung 
2. Quartal 2019

Das Gesundheitsquartier
Holzbau am Südende des Parks

Am südlichen Ende der 
Bloch-Bauer-Promenade liegt das 
Gesundheitsquartier, ein Wohnbau 
mit umfangreichen Gewerbeflächen 
im Erdgeschoß. In den Wohnge-
schoßen sind die freifinanzierten 
Eigentumswohnungen von einem 
nach Osten geöffneten Mittelgang 
aus erschlossen. Zwischen den  
Gangebenen gibt es Luftraumver-
bindungen, um den Raum heller 
und luftiger zu machen. Alle Woh-
nungen besitzen Balkone oder  
Terrassen, am Dach steht eine ge- 
meinschaftliche Terrasse für  
die Bewohnerschaft zur Verfügung.  
Das Erdgeschoß mit Gewerbe- 
flächen schließt eingeschoßig die 

Straßenfassade, während die darü-
ber liegenden Wohngeschoße zum 
Nachbargebäude Abstand halten. 
Der Hof öffnet sich zum Park, alle 
Wohnungen haben mehr oder  
weniger direkten Parkblick. Hinter 
dem eingeschoßigen Gewerbetrakt 
zur Straße befindet sich ein abge-
senkter Hof, der Licht in die Räume 
im Untergeschoß bringt. Das Gebäu- 
de wird, ähnlich dem anderen  
Projekt von einszueins Architektur 
im Areal, dem Baugemeinschafts- 
projekt Gleis 21, als Hybridkonstruk- 
tion errichtet, wobei tragende Holz- 
wände mit Decken in Holz und 
Beton kombiniert werden, und wird 
eine Holzfassade erhalten.  

Im ersten Stock ist ein Wohnheim 
für Pflegekräfte geplant. Die Gewer-
beflächen im Erdgeschoß haben den 
namensgebenden Schwerpunkt 
Gesundheit.
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Grundstück 
C.22.B 
 
Verfahrenstyp 
Bauträgerwettbewerb des  
Wohnfonds Wien 
 
Adresse 
Maria-Lassnig-Straße 38–40 
 
Bauträger 
EBG Gemeinnützige Ein- und  
Mehrfamilienhäuser Baugenos-
senschaft 

Architektur 
ASAP Hoog Pitro Sammer 
 
Landschaftsarchitektur 
Carla Lo Landschaftsarchitektur 

KonsulentInnen 
Wencke Hertzsch  
(soziale Nachhaltigkeit) 
 
Nutzungen 
Wohnungen, Jugend-WG, Spacelab 
 
Fertigstellung 
2. Quartal 2019
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Frank Hagen

Hier wird etwas Neues gebaut 
und im neuen Teil des Gebiets wird 
versucht, sich um die Erdgeschoße 
zu kümmern, und deshalb werden 
Gewerbetreibende angelockt. Dar-
aufhin habe ich mich gemeldet, mir 
verschiedene Projekte angeschaut 
und mich für eines entschieden, bei 
dem ich dabei sein will. Mein Pro-
jekt ist das Haus Mio, da entstehen 
neun kleine Gewerbeeinheiten mit 
25 bis 35 Quadratmetern. In dem  
Haus wird es sehr unterschiedliches 
Gewerbe geben: viel Soziales, zum 
Beispiel Ärzte, PhysiotherapeutIn-
nen, ein Gesundheitszentrum, Nah-
versorgung im weitesten Sinn, und 
sehr schön: ein Buch- und ein Plat-
tenladen nebeneinander. Die Idee 
mit meinem Marktstand war, dass 
ich nicht mit dem Geschäft im Mio 
von Null anfangen muss, ich bin seit 
April 2018 ein Mal in der Woche 
hier, und es kommen jeden Monat 
etwas mehr Leute, ich habe schon 
viele StammkundInnen. Das ist 
Aufbauarbeit. 

	 Ich habe nicht so viele Er- 
wartungen an das neue Viertel, aber 
ich bin neugierig. Ich stehe neu 
geplanten Grätzeln eher skeptisch 
gegenüber, aber ich bin trotzdem 
neugierig, wie das wird, wenn es 
sich mit Leben füllt. Ich erwarte mir, 
dass das dauern wird, bis Leute 
unterwegs sind, wie man es von der 
gewachsenen Stadt kennt. Aber 
dadurch, dass es hier so viel Grün 
zwischen den Häusern gibt und 
nichts abgesperrt ist, sind ganz 
schön viele Kinder unterwegs. Es 
wirkt so, als würde man in der letz-
ten Phase so eines Stadtteils alles 

reinzuholen versuchen, was vorher 
versäumt wurde. Es gibt wahnsin-
nig viele Baugruppen, das ist super, 
aber es wäre schöner, wenn es von 
Beginn an gemischter gewesen 
wäre, auch schon im Sonnwendvier-
tel West. Ich finde es gleichzeitig  
gut und eigenartig, was man hier 
alles mit einplant, es gibt hier vom 
Markt über Schwimmbad, Kino und 
Theater bis zu drei verschiedenen 
Jugendräumen irgendwie alles.  Das 
ist, wie wenn man Kindern etwas 
Gekauftes zum Verstecken hinstellt 
– oder sie finden einen Karton und 
bauen sich das selbst. Ich finde, dass 
einiges erstaunlich richtig gemacht 
wurde, so wie der Park, der groß 
genug und gut benützbar ist. Inter-
essant ist die Image-Frage. In einem 
Falterartikel stand kürzlich: Hilfe, 
die Bobos kommen. Meine Kunden 
sind eher Leute, die kleinteilige Struk- 
turen unterstützen wollen. Was  
ich gut finde: Wenn sich wer um 
Gründe dafür kümmert, dass sich 
Leute auch draußen treffen können.  
Nicht Konsumorte, sondern ver-
schiedene Anziehungspunkte.  Dass 
das Draußenleben mit bedacht wird. 
Was noch cool wäre: ein temporärer, 
mobiler Markt. Das muss man sich 
selbst aufbauen, da würde ich mich 
gern beteiligen – was Regelmäßiges 
mit anderen gemeinsam draußen, 
das Leute ins Viertel holt.













96

Erwin Stättner ist  
Architekt und Bauherr.
Franz&Sue 
www.franzundsue.at
Stadtelefant [ → 78]
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Michael Kerbler ist Vereins- 
obmann des Wohnprojekts
Gleis 21. 
www.gleis21.wien 
Gleis 21 [ → 76]

Michael Kerbler

Gemeinsam mit 46 anderen 
Menschen baue ich hier ein Bauge-
meinschaftshaus. Wir haben eine 
Arbeitsgruppe Architektur, die 
gemeinsam mit dem Architektur-
büro einszueins und dem Bauträger 
Schwarzatal das Gebäude konzi-
piert. Gleis 21 ist ein Holzriegelbau, 
der erst im zweiten Anlauf so reali-
siert werden konnte – wegen der 
stark steigenden Baupreise schien 
es fast so, als könnten wir es nur  
als Massivbau umsetzen. Der nach-
haltige Holzbau war nur möglich, 
weil der Generalunternehmer Wei-
ßenseer hier ein Leuchtturmprojekt 
realisieren wollte.

Wir leben zukünftig nicht 
zusammen in einem Haus, sondern 
gemeinschaftlich in einem Haus. 
Wir betreiben Soli-Wohnungen für 
Flüchtlinge. Und wir haben uns  
als Wohnprojekt verpflichtet, etwas 
zur Belebung des Grätzels beizutra-
gen. Es wird einen Kulturraum mit 
angeschlossener Gastronomie 
geben. Wir kommen aus acht ver-
schiedenen Ländern, so wünsche 
ich mir Wien. Unser Programm 
wird vom gemeinsamen Kochen  
bis zu Film und Musik reichen, für 
Erwachsene und Kinder, und das 
soll ins Viertel ausstrahlen. Wir 
verstehen uns als Teil eines Netzes, 
das Viertel wird nur dann leben, 
wenn alle, vor allem die Baugemein-
schaften und Quartiershäuser, ein 
Gewebe aus Kooperation schaffen. 	
	 Wir können nur sagen, die 
Stadt gehört uns, wenn wir etwas 
dafür tun, das ist eine Wechsel- 
wirkung. Wir wollen versuchen, 

auch über den Graben der Gudrun-
straße hinweg nach Innerfavoriten 
zu wirken. Das Sonnwendviertel  
ist so groß wie die Josefstadt, in  
der ich aufgewachsen bin. Was man 
an einem kleinteiligen Bezirk 
schätzt, die vielen Erdgeschoß- 
zonen und Begegnungsorte, wollen 
wir hier auch bieten.

Seit 15 Jahren beschäftige ich 
mich mit Architektur, meine Frau 
Doris hat die Bauherrenschaft für 
die Vinzirast betreut und den  
Bauherrenpreis dafür erhalten, 
mein Sohn ist Architekt. Ich finde, 
die Stadt hat hier noch stärker  
als in der Seestadt versucht, eine 
andere Stadtstruktur zu ermög- 
lichen, die nicht mit dem Lineal 
gezogen ist, und unterschiedliche 
Wohnformen zu mischen. Sie  
hatte den Mut, sich auf ein großes 
Labor in 1:1 einzulassen. Die Leute 
beginnen, sich das Viertel anzueig-
nen, bevor sie hierher ziehen. Ich 
bin sicher, das wird ein lebendiges 
und junges Stadtviertel. Zum  
Beispiel das Sharen: Die 47 Leute 
bei uns haben neun oder zehn 
Autos, die geteilt werden. Das zeigt 
doch, dass die Leute ressourcen-
schonend leben wollen.
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Beteiligte an der Entwicklung des 
Areals Leben am Helmut-Zilk-Park

ÖBB-Immobilienmanagement 
Jürgen Bauer
Robert Buchner
Manuela Buxbaum
Ulrike Hahn
Andreas Kallischek
Roland Krebs
Robert Wolf

Stadt Wien
Projektleiter Bahnareale,
Stadtbaudirektion:
Robert Nowak
Magistratsabteilung 19 –  
Architektur und Stadtgestaltung: 
Robert Kniefacz, Judith Maukner
Magistratsabteilung 21 –  
Stadtteilplanung und Flächen- 
nutzung: Christoph Hrncir
Magistratsabteilung 28 –  
Straßenverwaltung und  
Straßenbau: Vera Layr

Bezirk Favoriten
Josef Kaindl/Bezirksvorsteher- 
Stellvertreter

Masterplan Gesamtareal
Albert Wimmer
Theo Hotz/Ernst Hoffmann

Stadtteilmanagement
Gebietsbetreuung  
Stadterneuerung 10
Gebietsbetreuung Stadterneuerung 
Ost (seit 2018)

Kooperatives Verfahren

Jury und Beratungsgremium
Christoph Chorherr, Gemeinderat
Josef Kaindl/Bezirksvorsteher- 
Stellvertreter
Christoph Hrncir/Magistrats-
abteilung 21
Robert Buchner, Roland Krebs/ÖBB
Albert Wimmer, Kinayeh  
Geiswinkler, Thomas Forsthuber/
ArchitektInnen
Erich Raith, Reinhard Seiß/ 
Stadt- und Raumplaner

BeraterInnen der Jury
Gunther Stocker/Verkehrsplaner
Maria Auböck/Landschafts- 
architektin
Elke Eckerstorfer/Gebietsbetreu-
ung Stadterneuerung 10
Robert Korab/Wohnbau
Herwig Kraemer/Recht
Judith Engel/Bahnanlagen, ÖBB
Andrea Faast/Wirtschafts- 
kammer Wien
Andrea Jäger/Fonds Soziales Wien

PlanerInnen
Franz Denk/denk.architektur
Bettina Götz, Richard Manahl/ 
Artec Architekten
Rüdiger Lainer, Stephan Klammer, 
Willi Hüsler/Rüdiger Lainer + 
Partner
Bernd Vlay, Lina Streeruwitz/ 
StudioVlay
Max Rieder
Sonja Gasparin, Beny Meier/ 
gasparin meier architekten

Verfahrensorganisation 
Günther Stefan

Freiraumkonzept
Yewo Landscapes,  
Dominik Scheuch

Mobilitätskonzept
raum & kommunikation 

Quartiersentwicklungsgremium
Max Rieder/Architekt, Vorsitzender
Wencke Hertzsch/Stadtbaudirek-
tion, stv. Vorsitzende
Ulrike Hahn/ÖBB-Immobilien- 
management GmbH, Schriftführerin
(Ersatzmitglied: Manuela Buxbaum/ 
ÖBB-Immobilienmanagement 
GmbH)
Christoph Hrncir/Magistrats- 
abteilung 21 – Stadtteilplanung  
und Flächennutzung
(Ersatzmitglied: Franz Futscher- 
Gerl/Magistratsabteilung 21)
Robert Kniefacz/Magistrats- 
abteilung 19 – Architektur und 
Stadtgestaltung
(Ersatzmitglied: Judith Maukner/ 
Magistratsabteilung 19)
Gudrun Peller/Gebietsbetreuung 
Stadterneuerung 10
Martin Scheiflinger/ÖBB- 
Immobilienmanagement GmbH
Josef Kaindl/Bezirksvorsteher- 
Stellvertreter, beratend

Verfahrensorganisation
Robert Temel
Ernst Gruber















Bei der Planung des Areals Leben am 
Helmut-Zilk-Park beim Wiener Haupt-
bahnhof wurde von Beginn an der Fokus 
auf Kleinteiligkeit, Nutzungsmischung, 
hochwertige Erdgeschoßnutzung, inno-
vative Mobilität, Fußgängerorientierung 
und qualitätvolle Freiraumgestaltung 
gelegt. Und dafür wurden auch für Wien 
neue Werkzeuge und Herangehenswei-
sen entwickelt und erstmals erprobt, 
vom kooperativen Planungsverfahren 
bis zur Konzeptvergabe, von den Hoch-
garagen bis zu bindenden Festlegungen 
für die Erdgeschoßnutzung, von der  
Aktivierung innovativer Bauträger bis 
zum Quartiersentwicklungsgremium.
In diesem Band soll ein Einblick in die 
mehrjährige Entwicklungsgeschichte  
dieses neuen Stadtteils gegeben  
werden.
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